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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 19.3.2015 vydané Exekutorskym tfadem Sumperk, Mgr. Marcel
Kubis, ¢.j. 139 EX 03076/14-035, byl ptibran znalecky tstav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.¢. 89/1 - ostatni plocha, pozemku p.€. 89/43 - orna puda a pozemku
p.€. 89/85 - ostatni plocha, vSe v k.i. Ohrazenice, obec Pardubice, okres Pardubice.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich piislusenstvi.

Déle se znalci ukladda, aby stanovil cenu movitych véci, které tvoii ptisluSenstvi uvedenych
nemovitosti. Déle se znalci ukladd, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitostmi a aby tato skutecnost byla zohlednéna v obvyklé cené nemovitosti. V piipad¢, ze
nejsou zadné movité véci, které by tvofily piisluSenstvi nemovitosti, uvede znalec, ze tyto
movité véci nejsou a jejich cena je 0,- KC. V ptipade€, ze s nemovitosti nejsou spojena zadna
prava ani zavady, uvede znalec, ze takovad prava ani zavady nejsou. Vyjadieni o movitych
vécech, jez jsou soucasti nemovitosti, a o pravech a zdvadach s nemovitosti spojenych musi byt
vzdy bezpodminecnou soucasti znaleckého posudku. K praviim zastavnim znalec neptihlizi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekucni fad) a o
zméng dalSich zdkont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zdavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zékona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovaini stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena®) - jedna se o cenu uréenou dle platného
ocetiovactho piedpisu ke dni 28.4.2015, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v G¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény
piipadné trvalé porosty, nebot cena zjisténa mé pouze pomocny indika¢ni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starS$i nez 6
meésicii. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci
Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 28.4.2015 za ptitomnosti

pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 1255, pro k.a. Ohrazenice, obec Pardubice, okres Pardubice,
vyhotoveny objednavatelem dne 19.3.2015, prosttednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.a. Ohrazenice, obec Pardubice, okres Pardubice, vyhotovena
znaleckym tUstavem dne 28.4.2015, prosttednictvim dalkového pfistupu do katastru

nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodinového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostfedi CR.

Pasport komunikaci mésta Pardubice.

Uzemni plan mésta Pardubice.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zddna ndjemni, ¢i jina smlouva, na zdklad¢ které by byl

predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych daji z databaze Ceského tfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Pardubicky
Obec: Pardubice
Katastralni izemi: = Ohrazenice (709328)

List vlastnictvi ¢islo: 1255
Vlastnik:

Stavby a inzenyring s.r.0.
¢.p- 32, 53801 Bylany

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€¢. 89/1 - ostatni plocha,
pozemku p.¢. 89/43 - orna pida a pozemku p.¢. 89/85 - ostatni plocha, vSe v k.. Ohrazenice,
obec Pardubice, okres Pardubice, které jsou situovadny v okrajové, zastavéné Casti obce
Pardubice a netvofi jednotny funckni celek.

Pti mistnim Setfeni bylo pracovnikem znaleckého tustavu zjisténo, Ze na vysSe uvedenych
pozemcich se nachazi téleso zpevnéné komunikace, pod povrchem pozemku se nachéazi vedeni
inzenyrskych siti (uvedené je uvazovano jako piislusenstvi pozemku).

Dle magistratu mésta Pardubic, Odboru dopravy jako silnicni spravni ufad ve vécech
mistnich a ucelovych komunikaci dle zdkona ¢. 13/1997 Sb., zdkona o pozemnich
komunikacich potvrzuje, ze:

- Na pozemku p.¢. 89/1 v k.u. Ohrazenice se nachézi vefejné ptistupna ucelova komunikace,
kterd neni vedena v pasportu komunikaci.

- Na pozemku p.¢. 89/43 a 89/85 v k.u. Ohrazenice neni v pasportu komunikaci vedena
z4dna mistni ani c¢elova komunikace.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady, kromé
nize uvedeného vécného bi‘emene.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Pozemky
a) Pozemky
2) Vécna prava

a) Vécné biemeno ve prospéch predmétu ocenéni
b) Vécné bifemeno vaznouci na predmét ocenéni
C) Vécné bifemeno vaznouci na predmét ocenéni
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni

1) Pozemky
1.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.

1.a.1) Pozemky - § 4

Z:akladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Pardubice 3
ZAkladni cena pozemku: ZC =1 400,— K¢&/m®
Koeficienty tipravy ziakladnich cen pozemkii komunikaci dle p¥ilohy &. 3, tabulky €. 5:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter II. Mistni komunikace, drahy regionalni, -0,40
pozemnich komunikaci, drahy specialni, vzletové a piistavaci
vetejného prostranstvi a drah dréhy letist' v délce od 1 201 m do 2 100
m
2 Charakter a zastavénost uizemi I. V kat. Gz. sidelni ¢asti obce v zastavéném 0,00
uzemi
3 Povrchy I. Se zpevnénym povrchem 0,00
4 Vlivy ostatni neuvedené I. Bez dalsich vlivi 0,00
5 Komeréni vyuziti . Bez moznosti komer¢niho vyuZiti 0,60

4

Index cenového porovnani: I=Ps x (1 +2, Pi) =0,360
i=1

§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I = 504,0000 K&/m®

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Cena [K¢]
89/1 Ostatni plocha 2 455 1237 320,—
89/85 Ostatni plocha 4 2016,-
89/43 Orna ptda 9 4 536,
Soucet: 2 468 1243 872,—
Soucet cen vSech typi pozemkii: = 1243 872,- K¢
Pozemky — urcéena cena: 1243 872,—- K¢
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2) Vécna prava
2.a) Cenovy predpis

2.a.1) Vécné bifemeno ve prospéch predmétu ocenéni — § 16b zakona ¢.

151/1997 Sb. v u€¢inném znéni
Jedna se o ocenéni vécného bifemene (podle listiny) zfizeni, uzivani a oprav inZenyrskych siti (tj.
piipojky vodovodu, plynovodu, elektrického rozvodu a telekomunikacéni sit€¢) a komunikace, které
bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 9.5.2005. Pravni
ucinky vkladu prava ke dni 31.5.2005. Vécné bifemeno bylo ziizeno ve prospéch:
- parcela: 89/43
a vazne na:
- parcela: 89/3

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se ocenuje vynosovym zpusobem na zéklad¢é rocniho uzitku
ve vys$i obvyklé ceny. Tento ro¢ni uzitek se nasobi poc¢tem let uzivani prava, nejvySe vSak péti. Patii
- li toto pravo osob¢ na dobu jejiho Zivota, oceiiuje se desetindsobkem ro¢niho uzitku. Nelze - li
takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, ptip. z jinych dokumentii, pouzije se simulovany uzitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit ro¢ni uzitek z vécného bremene,
proto je vécné bifemeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona 151/1997Sb.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10 000,— K¢
Vécné biemeno jako uzitek opravnéného
Hodnota vécného bi‘emene: = 10 000,— K¢

2.a.2) Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni — § 16b zakona ¢.

151/1997 Sb. v ué¢inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene (podle listiny) ziizeni a vedeni vodovodni, kanalizaéni,
energetické nebo jiné inZzenyrské sité, jeji provozovani a udrzovani a vécné bifemeno chize a jizdy,
stezky, prihonu a cesty, kterd byla zfizena listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene -
bezuplatna ze dne 20.3.2014. Pravni u¢inky zapisu ke dni 1.4.2014. Zapis proveden dne 12.5.2014.
Vécna bfemena byla zfizena ve prospéch:

- parcela: 89/66

a vazne na:

- parcela: 89/1

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se ocenuje vynosovym zpusobem na zéklad¢ rocniho uzitku
ve vys$i obvyklé ceny. Tento ro¢ni uzitek se nasobi po¢tem let uzivani prava, nejvySe vSak péti. Patii
- li toto pravo osob¢ na dobu jejiho Zivota, oceiiuje se desetindsobkem ro¢niho uzitku. Nelze - li
takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, ptip. z jinych dokumentii, pouzije se simulovany uzitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit ro¢ni uzitek z vécného bremene,
proto je vécné bifemeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona 151/1997Sb.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10 000,— K¢
Vécné biemeno jako zadvada na nemovitosti povinného X -1
Hodnota vécného bi‘emene: = -10000,- K¢
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2.a.3) Vécné bifemeno vaznouci na predmét ocenéni — § 16b zakona ¢.

151/1997 Sb. v Gcinném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bfemene (podle listiny) prava souvisejici se stavbou zafizeni distribu¢ni
elektrizacni soustavy IV-12-2006710 ,,Pardubice Ohrazenice - knn - stavby a in. sro* - umisténi
kabelu nn na pozemku v rozsahu dle geometrického planu ¢. 568-24/2010, které bylo ziizeno
listinou: Smlouva o zfizeni vécného bifemene - uplatnd ze dne 29.7.2013. Prévni G¢inky vkladu
prava ke dni 30.7.2013. Vécna bfemena byla ziizena ve prospéch:
- CEZ Distribuce a.s., Teplicka 874/8, Decin IV-Podmokly, 40502 Décin

a vazne na:
- parcela: 89/1

Pravo odpovidajici vécnému bifemenu se oceniuje vynosovym zptisobem na zaklad€ ro¢niho uzitku
ve vyS$i obvyklé ceny. Tento ro¢ni uzitek se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsak péti. Patii
- li toto pravo osob¢ na dobu jejiho zivota, ocetuje se desetinasobkem ro¢niho uzitku. Nelze - li
takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, ptip. z jinych dokumentt, pouzije se simulovany uzitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit ro¢ni uzitek z vécného biremene,
proto je vécné bifemeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona 151/1997Sb.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou: 10 000,— K¢
Vécné biemeno jako zadvada na nemovitosti povinného X -1
Hodnota vécného bi‘emene: = -10000,- K¢

Ceny vécnych prav — Cenovy predpis:

a) Vécné bfemeno ve prospéch predmétu ocenéni 10 000,— K¢
b) Vécné biemeno vaznouci na pfedmét ocenéni —10 000,— K¢
c) Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni —10 000,— K¢
Cena vécnych prav ¢ini celkem: -10 000,— K¢
Cena po zaokrouhleni: -10 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou Ize
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které¢ vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotifebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita tzemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

Kladné stranky predmétu ocenéni:
- na pozemcich se nachazi ptistupové komunikace k rodinnym domim

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Srovnatelné pozemky komunikaci se bézn€ neobchoduji. Obvykle v ramci developerskych projekta
dochazi k bezplatnym pfevodiim téchto pristupovych pozemkid do vlastnictvi obci, ¢i
spravei komunikaci. BohuzZel jsou znamy ptfipady, kdy jsou srovnatelné pozemky
odkoupeny, ¢i jinak ziskany do vlastnictvi tietich osob a to s Cisté spekulativnim zamérem. Vliv
tohoto spekulativniho zdméru nejsme schopni do obvyklych hodnot viibec promitnout.

V  naSem konkrétnim pfipadé, pokud méame objednavateli odpovédét na znalecky
ukol, ve véci zjiSténi obvyklé hodnoty, je moZzné pouze konstatovat, ze za obvyklou
cenu lze povaZzovat cenu zjiSt€énou dle platného administrativniho ptedpisu a to ve vysi
1 245 000,- K¢ (zaokrouhleno).

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena pozemkil 1243 870,— K¢
Cena vécnych prav —10 000,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 1233 870,— K¢

Movité véci
0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec neptihlizi. 0,— K¢&

Zavady vaznouci (vécna bi‘emena) byly zjistény, jsou.*
-20 000,— K¢&

Prava ve prospéch (vécna bi‘emena, atd.) byla zjiSténa.*

+10 000~ K&

* Konstatovano na zdklad¢ podkladl dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Vécné biremeno (podle listiny), které je evidovano v oddile B1 aktualniho vypisu z katastru
nemovitosti ¢. 1255, pro k.i. Ohrazenice a bylo ziizeno ve prospéch piredmétu ocenéni je jiz ve
vyslednych hodnotach zohlednéno.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim c¢ini

1245 000,— K¢ (Obvykla hodnota, bez zohlednéni vaznoucich prav a zévad)
Cena slovy: jedenmiliondvéstéctyricetpéttisic K¢

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim c¢ini

1225 000,-K5 (Obvykla hodnota, se zohlednénim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: jedenmiliondvéstédvacetpéttisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej MI¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 25.6.2015

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym tUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu tustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelafské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani strojii a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulaéni
techniky, ceny a odhady podnikli a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazk,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilt a cennych papiri, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 11682-1152/2015 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Ortofoto mapa parcely 89/1

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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Ortofoto mapa parcely 89/1
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